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摘 要 
 
消费者价格指数（CPI）在国民经济中具有重要的地位，是国家宏观调控参
考的核心指数之一，因此编制准确的 CPI 具有重要的现实意义。但随着科技的进
步和社会的发展，各种类型的新商品不断涌现，CPI 的编制工作日趋复杂，如何
编制准确的 CPI 面临日益严峻的挑战。目前，住房消费已经成为居民消费支出的
重要组成部分，如何测度自有住房服务费，把其纳入 CPI 中，已经成为一个无法
回避的棘手问题。现阶段，中国在该方面的研究相对不足，不利于编制准确的
CPI。 
基于以上分析可知，研究如何测度自有住房服务费，把其纳入中国的 CPI 具
有重要的理论和现实意义。因此，本文将基于前人的研究成果，通过系统和深入
的理论分析，结合当前中国房地产市场的现状，从理论框架、政策定位、住房市
场和可操作性四者高度统一的视角，对如何测度自有住房服务费，把其纳入中国
CPI 中的问题进行探讨，分析适合中国的自有住房处理方法，寻找可能的改进措
施，为中国 CPI 的编制提供可能的参考。本文包括以下部分： 
首先，本文介绍了 CPI 的相关基础理论和 CPI 的有关内容，提出以整个国民
经济框架作为出发点和落脚点定位 CPI 的思路，对公众经常认为 CPI 等价于通货
膨胀的认识误区进行分析，明确 CPI 的核算对象和自有住房的属性。本文不但分
析了一直以来颇有争议的自有住房的基础概念，梳理了净获取法、用户成本法和
等价租金法等七种自有住房处理方法的相关理论；而且分别从方法本身和国民经
济核算两个角度对以上方法的优点和缺点进行系统分析。 
其次，本文根据中国当前自有住房处理方法存在的不足，结合中国房地产市
场的现状和自有住房处理方法的理论分析，论述不同自有住房处理方法在中国的
适用性。同时，基于实证分析比较其中五种方法计算的城镇居民自有住房消费支
出和指数的优劣性。且在七种方法适用性分析中，根据效用可比和位置可比两大
准则判断等价租金法的适用性；在实证研究中，采用三阶移动平均存贷款利率代
替当期利率，消除突发因素引起的波动，尽可能降低同期 CPI 与利率之间的内生
性。 
最后，本文研究表明：当前中国房价的泡沫化上涨导致净获取法计算的结果
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波动剧烈，因而其适用性值得商榷；用户成本法的理论复杂，不够完善，且实际
操作难度较大，难以对其适用性做出判断；机会成本法虽然理论基础扎实，但实
施难度大，因而适用性不强；中国租赁市场完全竞争格局使得等价租金法具有较
强适用性，且实证结果也表明该方法计算的自有住房消费支出波动较小，具有较
好的适用性。因此，可以考虑根据等价租金法把自有住房服务费纳入中国的 CPI。 
关键词：自有住房；消费者价格指数；房价
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Abstract 
 
CPI, shorting for Consumer Price Index, plays an important role in national 
economy. It is one of the core indexes for macro-economic control. Compilation of 
accurate CPI is of great practical significance. However, it is facing tough challenge 
with development of technology and society and emerging of all kinds of new 
commodities. Currently, housing spending is an important component part of 
household consumption expenditure. It is a tricky problem to incorporate Owner 
Occupied Housing (OOH) into CPI, which is hard to avoid now. China’s research on 
this area is not sufficient to compile accurate CPI. 
It is of great practical and theoretical significance to incorporate OOH into CPI in 
China. This thesis tries to give some possible improvements to CPI compilation in 
Chia after systematic analysis of existing theories and current situation of China’s real 
estate market from a highly integrated perspective of theoretical framework, policy 
orientation, housing market and operation feasibility. The paper includes the 
following parts:  
Firstly, it introduces basic theories and contents related to CPI. Then it locates 
CPI using the whole national economy as the starting and ending point which helps 
to clarify the objectives of CPI and attribute of OOH. Moreover, it explains the 
misconception popular in the public that CPI equals inflation. Besides the clarification 
of controversial basic concepts of OOH, the thesis also combs related theories about 
the seven OOH treatments and analysis on strengths and weaknesses from the 
perspective of the method itself and national economic accounting. The seven 
treatments are Net Acquisition, User Cost, Rental Equivalence, Payment, Not 
including OOH, Opportunity Cost and Consumption Cost. 
Then, it discusses availability of the seven treatments in China with the 
combination of theoretical analysis of OOH and current situation of China’s housing 
market after investigating defaults of present method in China OOH. Afterward, it 
compares five of the seven methods after calculating OOH consumption expenditure 
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and index of urban households. Two principles, utility and position comparability, are 
raised to judge the availability of Rental Equivalence. Meanwhile, third-order moving 
average of save and lend interest rates are adopted in order to eliminate sudden 
swings and mitigate the influence of endogeneity with CPI and interest. 
Finally, the results indicate that: Net Acquisition is not applicable due to volatile 
calculation resulting from soaring housing price; User Cost is not applicable due to 
imperfect theory and difficulty in implementation; Opportunity Cost is best in theory 
but hardest when implementation; and Rental Equivalence is most suitable for 
statistical agency from both theoretical analysis and empirical testing, the calculation 
result has less fluctuation. Therefore, it could be considered to incorporate OOH in 
China’s CPI with Rental Equivalence. 
Keywords: Owner-Occupied Housing; Consumer Price Index; Housing Price
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第一章  绪论 
1.1  研究背景和意义 
1.1.1  研究背景 
2015 年 1 月，国家统计局最新公布数据显示 CPI 年增长率为 0.8%，为 5 年
来最低数字。然而，普通百姓并没有真实的感觉。相反，不少人觉得生活必需品
的价格在不停飞涨，住房价格更是居高不下，越来越涨，让不少等着房价下跌再
入手的居民百姓伤透了心。CPI是我国衡量通胀的重要指标，既有宏观经济指示
器的功能又有生活指数化功能，大到影响国家政策，小到影响居民日常生活，因
此提高 CPI的准确性是一个重要的课题。 
CPI的准确性涉及 CPI的编制过程、抽样方法、权数分配、指数公式选择、
代表性消费品的选取等各个方面。其中，自有住房服务消费是影响 CPI准确性的
重要元素之一。住房消费是我国居民消费的重要组成部分，如何准确测度自有住
房服务支出是不可回避的问题。但是，住房作为一个特殊的耐用品，在一个时点
获得，其后多年使用，这种支付、获得和使用的独立性使自有住房核算成为 CPI
编制的一大难点。 
1.1.2  研究意义 
（1）理论意义 
自有住房的属性是自有住房处理方法的出发点和落脚点，自有住房的处理方
法应该和自有住房的属性一致，只有理清自有住房的属性才能正确解读自有住房
处理方法。但是，关于自有住房的属性存在三种不同的声音：消费品、投资品和
混合品，当前学术界尚未形成统一认识。本文从国民经济出发，重新解读自有住
房的属性，为当前颇有争议的问题提供一个新的思路。 
（2）现实意义 
第一，我国经济正式发展起始于 1978年改革开放，住房市场改革起始于 1983
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年国务院颁布的《城市私有房屋管理条例》，条例规定私有房屋可以买卖、出租。
随着经济市场化的进程不断迈进，我国住房市场在过去十几二十年内发生了显著
变化，从以福利房为主转为以商品房为主。房地产市场的巨大变化使得原有的计
算方法不再适用，需要探寻新的方法。 
第二，我国在自有住房处理上经验少，通过参考国外成熟的自有住房处理方
法，可以避免一些不必要的误区。只有通过深入理解每种方法论的适用条件和优
缺点，并结合中国现阶段房地产市场的特点，房价和租金的变动等重要指标，才
能较准确地选择适合中国的自有住房处理方法。 
1.2  文献综述 
1.2.1  房价是否直接计入 CPI 
房价是否直接计入 CPI取决于自有住房的属性。当自有住房是消费品，可以
直接将房价带入 CPI 中；当自有住房是投资品，CPI中不应该包括自有住房；当
自有住房是混合品，兼有消费品和投资品性质，CPI中应该包含部分房价。国内
主张将房价计入 CPI 的论据是现阶段房地产市场以消费为主，反对者的论据则是
虽然国内房地产以消费为主，但是明显具有投资品性质，为了与 SNA一致，按照
国际惯例房价不应计入 CPI（龚颖安，2009）。支持者是以易宪容为代表的学者，
反对者是以国家统计局为代表的人士。当然也存在部分学者认为住房兼具投资品
和消费品性质（孙文凯，2011）。因此就自有住房的属性和房价是否直接计入
CPI这个问题上国内也存在很大分歧。 
国内学者尝试通过各种计量模型、实证研究分析房价和 CPI 之间的相关关
系。易宪容（2007）认为“CPI 对房地产有决定性的传导作用”，CPI 是央行决
定利率的主要指标，当 CPI过高时，利率会被定在低位，较低的贷款利率会增加
住房市场需求，抬高房价。国内其他学者也认可房价和 CPI之间具有相关性，可
参见张红、章辉赞（2008），郜浩、吴翔华（2009），李静、张旭（2010）。王
东（2010）则认为在实际政府部门的政策文件中住房是被视为消费品来对待的，
不能仅仅为了和国际接轨而非要将之当作投资品对待。然而，Eviews 检验结果
显示CPI与房地产价格指数相关性不大，在 CPI中引入市场房价因素是不科学的。
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龚颖安（2009）认为在二手房交易放开之时，居民住房就已经凸显了其资本品的
特性，且住房价格中存在不少泡沫，贸然纳入 CPI中会影响其衡量通货膨胀水平
的作用。其他反对将房价纳入 CPI的论点可参见汪彩玲（2010），于守华（2012）。 
房价是否应计入 CPI，自有住房的属性究竟是消费品还是投资品，这两点也
同样困扰着国外学者。Beatty(2010)认为从用户角度而言，住房既提供住房服务，
又作为家庭保值的手段，兼具投资品和消费品性质。Beatty 认为住房市场价格
变动是住户经历的生活费用变动，应该反映到 CPI中， Keith(2006)也认同将房
价计入 CPI这一点。欧盟在《自有住房详细技术手册：HICP》中，详细介绍了欧
盟在将 OOH 纳入 CPI 所做的尝试中的经验，并提出了将土地因素剔除出房价来
计算自有住房的方法，由此可见欧盟亦将住房视为消费和投资的综合体。 
周清杰（2008a）认为应该重视自有住房消费品的性质，CPI 中应该包含住
房成本，无论是 1987 年召开的第 14届劳动统计学家国际会议还是 SNA都提倡这
种做法。周清杰（2012）指出 CPI核算的是自有住房服务，而非自有住房住宅本
身，CPI中包含的住房成本就是自有住房提供的住房服务。因此，房价是否纳入
CPI以及如何纳入 CPI 不是基于自有住房是消费品还是投资品的判断，而是房价
或经过调整后的房价能否反映自有住房提供的住房服务的成本变化，这一点正是
本文 3.9节讨论的重点。 
1.2.2  居住类权重 
居住类权重偏低一直颇受争议。王军平（2006）认为由于使用不合理的住房
价格，致使计算 CPI 的居住类权数至少被低估 12 个百分点，那么最终也会造成
自有住房权重的低估。唐军（2014）指出由于人口数据问题和自有住房调整问题
使得中国 CPI权数估算存在偏差。我国居住类权重 5年一调整，2000年为 9.7%，
2005年为 13.2%，2011 年大约占 20%左右。因此，尽管我国居住类权重偏低，但
是国家一直在进行优化调整。 
1.2.3  自有住房编制方法 
我国开放住房买卖迄今为止仅有短短的 33年历史， 住房市场经历了福利分
房到市场买卖的过程，因此我国自有住房处理方法尚处于摸索阶段，理论和实证
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发展不够完善。国家统计局并没有公开的文件详细阐述自有住房的处理方法，通
过多方查阅资料可知我国采用的是简化的用户成本法，详细内容参见 4.1.3 节。 
我国现阶段的自有住房处理方法不能很好地反映自有住房消费支出变化，因
此周清杰（2008a）提出了两种备选方案：1）当政策定位是测量居民生活费用时，
选择等价租金法测算自有住房成本；2）当政策定位是测量通货膨胀水平时，选
择净获取法，可参考澳大利亚的做法，剔除土地价格。通过对欧盟自有住房处理
方法变革之旅的整理，周清杰（2008b）进一步强调了净获取法的合理性。徐强
（2013）则认为等价租金法更为合适。 
许宪春（2013）也提出了两种改革思路，一种是继续采用成本法，但是住房
造价改为住房市场价格；另一种是采用市场租金法。在此基础上，付荣（2014）
通过重新测试自有住房的权重，发现投资法下估算的权重仅有净获取法的一半，
对总体 CPI的影响较小。且通过重估权数，估算净获取法、用户成本法、支付法、
投资法下新的 CPI指数。她认为等价租金法是国民核算中有关自有住房的虚拟消
费核算的最佳方法。 
与我国相比，国外的自有住房编制方法发展较为成熟。美国的自有住房处理
方法经历了住房估算，资产定价法和等价租金法三个阶段。欧盟当前采用的是不
包含自有住房的调和消费者价格指数（HICP），同时亦在积极探索采用净获取法
将自有住房的信息纳入其中。在过去的几十年间，Diewert,Katz,Beatty 等学者
大大推动了整个自有住房价格指数的理论发展，并在五种常用的方法之外提出了
两种新的方法。Diewert(2009)认为用户成本法和等价租金法的最大值才能真正
反映了自有住房消费支出的机会成本。Beatty（2010）则认为只有不影响住房权
益的支出才能代表自有住房消费支出，为此他提出了消费成本法。 
总的来说，国内学者对自有住房处理方法更多的集中在借鉴国外已有方法对
中国数据进行比较和分析。对于几种方法的理论基础和优缺点未做深入研究，对
于国外提出的新方法也没有加以讨论。同时，实证部分数据不够全面，分析不够
彻底，这可能是因我国 CPI编制过程不够透明，数据不够开放导致。 
1.3  研究内容和框架 
本文的主要思路是：从 CPI 在整个国民经济核算的定位入手，理清自有住房
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